Dinkelsbiihl

Hochwertiger Neubau in gesuchter Lage
Dinkelsbuhls! 3-Zimmer Etagenwohnung mit
Einbaukulche

CODE DU BIEN: 26208825

VON POLL
IMMOBILIEN

PRIX D'ACHAT: 349.283 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 66,53 m2 . PIECES: 3
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Informations énergetiques
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distance énergétique
Télé 36.80 kWh/m?a
04.02.2036
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Une premiere impression

Diese hochwertige Neubauwohnung bietet Ihnen mit einer Wohnfldche von ca.
66,53 m? und insgesamt drei Zimmern ein attraktives Zuhause in Dinkelsbiihl. Das
moderne Objekt befindet sich aktuell in der Bauphase ,Haus im Bau” und wird
voraussichtlich im Jahr 2026 fertiggestellt. Es handelt sich hierbei um eine

Etagenwohnung, die durch ihren Erstbezug besonders ansprechend ist.

Die gelungene Raumaufteilung umfasst ein groBzigiges Wohn- und Schlafzimmer
mit ca. 31 m?, das durch eine groBe Fensterfront sehr viel Tageslicht erhalt und
direkten Zugang zum Balkon bietet. Zusatzlich steht Ihnen ein separates
Schlafzimmer mit eigenem Zugang zum Balkon zur Verfligung, sowie ein
Kinderzimmer, das vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten eréffnet. Das Badezimmer ist
mit einer bodentiefen, begehbaren Dusche ausgestattet und Uberzeugt durch eine

hochwertige Ausstattung.

Ein weiteres Highlight der Wohnung ist die exklusive Einbaukiiche, die bereits im
Preis inbegriffen ist und mit samtlichen Elektrogeraten ausgestattet wird. Damit
kénnen Sie nach Ubergabe direkt einziehen und mit dem Kochen beginnen.
Ausgedehnte Sonnenstunden genieBen Sie auf Ihrer eigenen Sonnenterrasse, die

Ihnen einen angenehmen AuBenbereich bietet.

Auch technisch und energetisch erflllt die Wohnung aktuelle Ansprliche: Die
effiziente Fernwarmeheizung in Kombination mit einer modernen Zentral- sowie
FuBbodenheizung sorgt an kalten Tagen flir wohlige Temperaturen. Dreifach
verglaste Fenster mit AuBenrahmen aus Aluminium und Innenrahmen aus
Kunststoff bieten optimalen Warme- und Schallschutz. Hochwertige Vinylbdden
komplettieren das Gesamtbild der Ausstattung und unterstreichen die

Ausfihrungsqualitat, die der Einstufung als ,gehoben” entspricht.




Ein weiteres Plus ist der im Angebot enthaltene Tiefgaragenstellplatz, der Ihnen

bequemes und sicheres Parken ermdglicht. Die Wohnung wird nach KfW 40+
Bauweise errichtet, sodass Sie auch von niedrigem Energieverbrauch profitieren
konnen. Dariber hinaus ermdglicht die 5 % degressive AfA auf den Gebaudeteil

steuerliche Vorteile, falls dies flir Sie von Relevanz ist.

Mit all diesen Besonderheiten bietet diese Neubauwohnung nicht nur eine moderne
und komfortable Wohnsituation, sondern auch ein Umfeld, das zukiinftigen
Bewohnern zahlreiche Vorzige gewahrleistet. Die Kombination aus durchdachter
Raumgestaltung, hochwertiger Ausstattung und nachhaltiger Bauweise macht

dieses Angebot in gesuchter Lage von Dinkelsbihl besonders attraktiv.

Far weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins
stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung. Uberzeugen Sie sich persénlich von den
vielen Vorteilen dieser Immobilie. Wir freuen uns auf lhre Anfrage und beraten Sie

individuell zu allen Details.
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Détails des commodités

Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlights in der
Zusammenfassung:

- Ca. 66,53 m? Wohnflache

- Hochwertige Einbauktiche samt Elektrogeraten

- Bodentiefe, begehbare Dusche

- Eigene Sonnenterrasse

- Ein groBes Wohn- Schlafzimmer mit ca. 31m? und groBer Fensterfront mit
direktem Zugang auf den Balkon

- Schlafzimmer mit Balkonzugang

- Kinderzimmer

- Effiziente Fernwarmeheizung

- 3-fach verglaste Fenster AuBen Alu, innen Kunststoff

- Hochwertige Vinylbdden

- Erstbezug

- Tiefgaragenstellplatz

- Hochwertiger Neubau in KfW 40+ Bauweise

- 5% degressive AfA auf die Gebaudeteil

Dies sind nur einige der Besonderheiten dieser hochwertigen Neubauimmobilie in
gesuchter Lage Dinkelsbiihls. Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser
Moglichkeit bei einer persdnlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen uns auf lhre

Anfrage
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Tout sur I'emplacement

Dinkelsbuhl besticht als eine kleine, stabile Stadt mit rund 12.260 Einwohnern, die
durch ihre ausgewogene Bevodlkerungsstruktur und moderate Entwicklung seit 2011
Uberzeugt. Die Stadt bietet eine solide Infrastruktur mit gutem Zugang zu
regionalen Gesundheits- und Bildungseinrichtungen sowie einer hervorragenden
Anbindung an Autobahnen und Bahnlinien. Diese Kombination schafft ein
attraktives Umfeld fur langfristige Immobilieninvestitionen, die von stabilen
Wertsteigerungen zwischen 3 und 5 % jahrlich profitieren. Die Preise flr
Einfamilienhauser liegen mit 3.500 bis 5.000 Euro pro Quadratmeter deutlich unter
den Niveaus groBerer Metropolregionen, was Dinkelsbihl zu einem

vielversprechenden Standort mit moderatem Wachstumspotenzial macht.

Die vielfaltigen Annehmlichkeiten der Stadt sind optimal erreichbar und
unterstreichen die Lebensqualitat fir Bewohner und Investoren gleichermaBen. In
fuBlaufiger Entfernung finden sich zahlreiche Freizeitmdglichkeiten, darunter
gepflegte Parks und Sportanlagen, die in nur wenigen Minuten zu erreichen sind.
Das kulturelle Angebot wird durch den nahegelegenen Konzertsaal und das
Kunstgewdlbe erganzt, die in etwa 14 Minuten zu FuB erreichbar sind und das
urbane Flair der Stadt bereichern. Fur die tagliche Versorgung stehen mehrere
Supermarkte und Einkaufsmaoglichkeiten wie EDEKA Mdller und Rewe innerhalb von
13 bis 21 Minuten zu FuB zur Verfligung, erganzt durch eine Auswahl an Cafés und

Restaurants, die das gastronomische Angebot abrunden.

Die exzellente Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ein weiterer
Pluspunkt: So sind Busstationen wie ,Am Anger” und ,Segringen Abzweigung" in
etwa 9 Minuten zu FuB erreichbar, wahrend der Bahnhof Dinkelsbuhl in rund 21
Minuten zu FuB erreichbar ist und eine direkte Verbindung zu regionalen Bahnlinien

bietet. Diese Infrastruktur gewahrleistet eine optimale Erreichbarkeit und macht die




Lage besonders attraktiv fir eine stabile und nachhaltige Wertentwicklung.

Flr den Investor bietet DinkelsbUhl somit eine ideale Kombination aus sicherer,
konservativer Investitionsumgebung, solider Infrastruktur und stetiger Nachfrage
durch eine wohlhabende Klientel, die das hochwertige Landleben schatzt. Die Lage
Uberzeugt durch ihre Balance aus Ruhe, guter Erreichbarkeit und einem vielfaltigen
Angebot an Annehmlichkeiten — eine hervorragende Basis fur eine langfristig

wertbestandige Kapitalanlage.
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Plus d'informations

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen finf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter
stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu
Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320

E-Mail: ansbach@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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